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60 歲後出售自住屋：主要居所豁免、度假屋，
以及 GIS 和 OAS 怎樣計算
如果住宅在擁有的每一年都是家庭的主要居所，出售時的增值通常免稅，但仍
然要在附表 3（Schedule 3）和 T2091 表格上申報這次出售。一個家庭每年只
可以指定一處住宅，所以度假屋或曾經出租的物業，可能令部分增值要繳稅。
應課稅的增值會計入 GIS 和老年保障金回收稅的收入，但獲豁免的增值則不會。

最後核對日期: 2026-10-06. 線上閱讀: https://oasguide.ca/zh-hant/library/selling-the-family-home

獲豁免的出售仍然要申報
出售一直是家庭住宅的房屋，通常不用繳稅，但仍然有文件要處理。加拿大稅務局
（CRA）表示，如果物業在擁有的每一年都只是主要居所，出售的增值一般可獲豁
免1。賣方仍然必須在附表 3「資本增值（或虧損）」（Schedule 3, Capital 
Gains (or Losses)）上申報這次出售，並填寫 T2091(IND) 表格1。

只有在報稅表上申報了出售和指定，CRA 才會批准豁免1。附表 3 要求填寫購入住
宅的年份、售價和物業描述2。逾期作出的指定在某些情況下可以獲接納。罰款是
原本截止日期之後每個完整月份 $100，最高 $8,0002。

一個家庭每年只可以指定一處住宅
主要居所不限於市區的房屋。CRA 列出的類別包括度假屋（cottage）、分層住宅
單位（condominium）、公寓（apartment）、流動屋和船屋1。業主、配偶或同
居伴侶、前配偶或子女，必須在該年內某段時間曾在那裏居住1。CRA 關於主要居
所的指引表示，該年內在住宅住過一段短時間就足夠3。

從 1982 年起的每一年，一個家庭每年只可以把一處住宅指定為主要居所1。從 
1993 年起，家庭是指業主、沒有分居的配偶或同居伴侶，以及受供養的子女1。同
時擁有一間房屋和一間度假屋的夫婦，必須就那些年份的每一年，選擇由哪一處物
業涵蓋。

這個選擇是在出售物業時，於 T2091(IND) 表格上作出的。增值中獲豁免的部分用 
一條公式計算：把指定的年數加一，再除以擁有物業的年數3。多加的一年，是為
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了照顧在同一年買入新住宅並出售舊住宅的家庭。在那一年，兩處物業都當作主要
 居所3。已經用於房屋的年份，日後不能再用於度假屋。

曾經出租的住宅可能失去部分豁免
主要居所改為出租時，即使沒有出售任何東西，CRA 也會當作業主已按公平市值出
售了該物業1。這時可能會產生資本增值。業主可以改為根據《所得稅法》第 
45(2) 款作出選擇（election）1。作出這項選擇後，物業在出租期間最多四年仍然
可以指定為主要居所。業主必須仍是加拿大居民，並且在那些年份沒有指定任何其
他物業1。

這項規則也可以反過來運作。業主後來搬進去住的出租物業，可以根據第 45(3) 款
作出選擇，方法是把一封已簽署的信件夾附在報稅表上1。增值中屬於沒有任何指
定涵蓋的年份的部分，可能要繳稅。

應課稅增值會計入 GIS 和老年保障金回收稅的收入
CRA 表示，就 2025 年而言，資本增值一般有一半要加入收入4。這一半稱為應課
稅資本增值，在報稅表第 12700 行申報4。

保證收入補助金（GIS）是發給 65 歲或以上、正在領取老年保障金（OAS）而收入
低的人的每月款項。《老年保障法》把 GIS 的收入定義為按《所得稅法》計算的收
入，另列一系列例外5。資本增值不在這份例外清單上。加拿大服務局的 GIS 收入
申報表要求填寫第 12700 行的資本增值6。主要居所獲豁免的增值不會申報為應課
稅資本增值，所以不會出現在第 12700 行。

老年保障金回收稅，即一般所說的「回收」（clawback），是按全球淨收入計算
的。就 2026 年的收入而言，回收稅適用於超過 $95,323 的收入，超出部分的 
15% 要從 2027 年 7 月至 2028 年 6 月的 OAS 中扣還7。在這個例子中，一個有 
$40,000 其他收入的人，在 2026 年出售度假屋，有 $200,000 的增值不受豁免涵蓋。
按一半計算，這筆增值令收入增加 $100,000，總收入變成 $140,000。回收稅會是 
$6,701.55。

同一筆增值也會影響 GIS。GIS 是按上一年的收入計算的8。2026 年 10 月至 12 月
期間，單身人士的 GIS 收入上限是收入低於 $23,1128。$100,000 的應課稅增值遠
遠超過這個上限。這筆增值只計入一年的收入，所以只影響以那一年收入計算的 
GIS。
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出售所得放在哪裏，會改變日後要繳稅的部分
獲豁免出售所得的款項不是收入，但這筆錢之後賺取的收益可能是收入。免稅儲蓄
帳戶（TFSA）的處理方式不同。2026 年的 TFSA 供款上限是 $7,000，以前年度未
用的額度可以結轉9。提取的金額會在翌年 1 月 1 日加回額度內9。退休圖書館中關
於 60 歲後 TFSA 的文章，解釋了 TFSA 提款在 GIS 和回收稅方面怎樣處理。

OAS Guides 不會建議哪些年份指定哪一處住宅，也不會建議出售所得應該放在哪
裏。這些決定屬於賣方和他們自己的稅務顧問或財務顧問。日期按曆年計算。
2026 年的出售要在 2026 年的報稅表上申報，由此引起的任何回收稅要扣還至 
2028 年 6 月為止7。
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